 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/6100380/2018

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Mag. llse Rauhofer in der Beschwerdesache
rAREABfL*HR* *EXBf1-Adr***, Giber die Beschwerde vom 27. Februar 2018 gegen den vorlaufigen
Bescheid des Finanzamtes fiir Geblhren, Verkehrsteuern und Glicksspiel vom 1. Februar 2018
betreffend Gebihren 2018, ErfNr. ***1*** Team 22, StNr. 10-***BF1StNr1*** zu Recht
erkannt:

I. Der angefochtene Bescheid wird gemal § 279 BAO abgedndert wie folgt.

Die Gebihr wird gemall § 200 Abs. 1 BAO vorlaufig festgesetzt mit € 38.634,81
(1% einer Bemessungsgrundlage iHv € 3.863.481,22).

Soweit durch dieses Erkenntnis ein Mehrbetrag der Abgabe festgesetzt wird, ist dieser Betrag
(€ 600,00) gemal § 93a BAO iVm 210 Abs. 1 BAO mit Ablauf eines Monats nach Zustellung des
Erkenntnisses fallig.

Il. Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs.
4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zuldssig.

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

1. Gebiihrenanzeige

Am 19. Janner 2018 wurde dem (damaligen) Finanzamt fiir Geblhren, Verkehrssteuern und
Gliicksspiel (nunmehr Finanzamt Osterreich, kurz FA) ein am 5. Jdnner 2018 zwischen der
*EXQ**E* Vermietung GmbH (die nunmehrige Beschwerdefihrerin, kurz Bf.) als Verpachterin
und der *¥**3¥x* x*xkgxx* GmbH (kurz ***3***) als Pachterin abgeschlossener ,, 1. Nachtrag
zum Pachtvertrag vom 3. Juni 2008 {iber eine Geschaftsflache im ***2*** Einkaufszentrum
*EEGEXXY (kurz ,, 1. Nachtrag”) angezeigt, der beim FA unter ErfNr. ***1*** erfasst wurde.
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2. Ermittlungen des Finanzamtes liber das zu entrichtende Bruttoentgelt

Uber Vorhalt des Finanzamtes gab die steuerliche Vertreterin der Bf. dem FA am 30.1.2018
bekannt, dass der Pachtzins monatlich brutto € 13.342,43, die Werbekosten monatlich brutto €
1.732,24 und die Betriebskosten monatlich brutto € 4.647,46 betragen wirden.

3. vorlaufiger Gebiihrenbescheid

Mit Bescheid vom 1. Februar 2018 setzte das Finanzamt fiir den gegenstandlichen ,1.
Nachtrag” gemald § 200 Abs. 1 BAO iVm § 33 TP 5 Abs. 1 Z 1 GebG vorlaufig eine Gebihr
ausgehend von einer Bemessungsgrundlage von € 3.8003.481,22 iHv € 38.034,81 gegeniiber
der Bf. fest.

Das Finanzamt begriindete dies wie folgt:

"Da nach dem Ergebnis des Ermittlungsverfahrens der Umfang der Abgabenpflicht noch
ungewiss ist, erfolgt die Vorschreibung vorléufig.

Die vom Optionsrecht umfassten Verléngerungszeiten waren bei der Vertragsdauer zu
beriicksichtigen.

Auf Grund des umsatzabhdngigen Entgelts erfolgt die Vorschreibung vorléufig.

Durch die Anderung des Tops von 20 auf 25 war auch die Zeit ab Ubersiedlung in das neue
Geschdftslokal bis zum 2.1.2018 bei Ermittlung der Bemessungsgrundlage zu beriicksichtigen.”

4. Beschwerde
Die Beschwerde vom 27. Februar 2018 richtet sich gegen die Hohe der festgesetzten Gebdihr.

Es sei zur Berechnung der Rechtsgeschaftsgeblihr unrichtigerweise der sechzehnfache
Jahreswert der vertraglich vereinbarten Zahlungen zugrunde gelegt worden. Richtigerweise
ware von einem aus gebiihrenrechtlicher Sicht unbefristeten Vertragsverhaltnis ohne
Berlicksichtigung der Verlangerungsmoglichkeit auszugehen und somit die Gebuhr auf
Grundlage des dreifachen Jahreswertes zu berechnen.

Vereinbarung aller Kiindigungsgriinde des § 30 MRG

Der gegenstdndliche Pachtvertrag sei als unbefristet anzusehen, da die Parteien in Punkt 4 des
Nachtrages die jederzeitige Kiindigungsmoglichkeit flir den Verpachter bei Vorliegen eines
wichtigen Grundes im Sinne des § 30 MRG vereinbart hatten. Grundsatzlich stehe es den
Vertragsparteien im Sinne der Vertragsautonomie frei, den Inhalt des MRG oder Teile davon
zum Vertragsinhalt zu machen. Malgeblich fiir die Annahme einer unbestimmten
Vertragsdauer sei ua, dass keine ausreichende Beschrankung der Kiindigungsmoglichkeiten
vorliegt, was laut herrschender Judikatur (insbesondere VWGH 17.9.1990, 90/15/0034) etwa
bei Vereinbarung aller denkmoglichen Kiindigungsgriinde nach § 30 Abs 2 MRG gegeben ist
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(BFG, RV/7102166/2012). Nach der Judikatur des VWGH konne nur dann von einer
Beschrankung auf einzelne im Vertrag genannte Kiindigungsmaoglichkeiten gesprochen werden,
wenn nicht alle denkméglichen im § 30 Abs 2 genannten Kiindigungsgrunde vereinbart werden
(vgl BFG, RV/5100753/2013). GemaR Punkt 4.3. Teil A des Vertrages seien, inter alia, samtliche
denkmoglichen Kiindigungsgriinde des § 30 MRG vereinbart worden. Da also der VWGH zur
Annahme eines unbefristeten Vertrages bereits die Vereinbarung der denkmaoglichen
Kindigungsgriinde des § 30 Abs 2 MRG als ausreichend erachte, sei es vollig unerheblich, wie
viele der in § 30 Abs 2 MRG genannten Kiindigungsgriinde auf den gegenstandlichen Vertrag
theoretisch anwendbar sind. Ausschlaggebend sei, dass von den theoretisch auf den
gegenstandlichen Vertrag anwendbaren Kiindigungsgriinden des § 30 Abs 2 MRG auch alle
vertraglich vereinbart und nicht etwa abbedungen sind. Das vom Finanzamt ins Treffen
geflihrte Erfordernis eines ,,schrankenlosen Kiindigungsrechts" bestehe nicht.

Vereinbarung eines Vorpachtrechts

Unabhangig von der gebilihrenrechtlichen Beurteilung, ob ein Bestandvertrag auf bestimmte
oder unbestimmte Dauer vorliegt, sei jedenfalls die Verlangerungsmaoglichkeit, welche in Punkt
4 Abs. 2 enthalten ist (sog. ,,Vorpachrecht”), nicht als ,,Option, d.h. ein Recht durch einseitige
Erklarung das Bestandverhaltnis zu verlangern" ausgestaltet, sondern als zweiseitig
ausgestalteter Rechtsakt in Form einer beidseitig unterzeichneten Verlangerungsvereinbarung.
Laut Rechtsinformation des Unternehmensserviceportals
(https://www.usp.gv.at/Portal.Node/usp/public/content/steuern und finanzen/weitere
steuern und abgaben/45034.html) sei nur eine Verlangerungsoption, die durch eine einseitige
Vertragserklarung gezogen werden kann, von vornherein, also nach Vertragsunterzeichnung, in
die Geblihrenbemessung mit einzubeziehen. Da im gegenstadndlichen Nachtrag ein zweiseitiger
Rechtsakt notwendig sei, um die Pachtdauer einmalig um weitere flnf Jahre zu verlangern, sei
die Verlangerungsmoglichkeit geblihrenrechtlich erst nach tatsachlichem Abschluss einer
Verldangerungsvereinbarung zu bericksichtigen.

5. Beschwerdevorentscheidung

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 10. April 2018 wurde die Beschwerde als unbegriindet
abgewiesen. Das Finanzamt begriindete die Entscheidung in einer gesonderten Begriindung
vom 11. April 2018 wie folgt:

»Nach stdndiger Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes besteht das Unterscheidungsmerkmal
zwischen auf bestimmte Zeit und auf unbestimmte Zeit abgeschlossene Bestandvertragen
darin, ob nach dem erkldrten Vertragswillen beide Vertragsteile durch eine bestimmte Zeit an
den Vertrag gebunden sein sollen oder nicht, wobei allerdings die Mdglichkeit, den Vertrag aus
einzelnen bestimmt bezeichneten Griinden schon vorzeitig einseitig aufzulésen, der Beurteilung
des Vertrages als eines auf bestimmte Zeit abgeschlossenen, nach dem letzten Satz des § 33 TP
5 Abs. 3 GebG nicht im Wege steht.
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Grundséditzlich steht es den Vertragsparteien im Sinne der Vertragsautonomie frei, den Inhalt
des MRG oder Teile davon zum Vertragsinhalt zu machen. Mafgeblich fiir die Annahme einer
unbestimmten Vertragsdauer ist unter anderem, dass keine ausreichende Beschrénkung der
Kiindigungsmaoglichkeiten vorliegt, was laut Rechtsprechung des VwGH etwa bei Vereinbarung
aller Kiindigungsgriinde nach § 30 Abs. 2 MRG gegeben ist.

Nach der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes kann allerdings dann noch von einer
Beschriinkung auf einzelne im Vertrag genannte Kiindigungsméglichkeiten gesprochen werden,
wenn nicht alle im § 30 Abs. 2 genannten Kiindigungsgriinde vereinbart werden. Im
gegenstdndlichen Fall wurden zwar die Kiindigungsgriinde des § 30 Abs. 2 MRG fixiert, jedoch
kann die Bestandgeberin nicht auf alle in § 30 Abs. 2 MRG festgehaltenen Kiindigungsgriinde
zurtickgreifen.

Dazu ist zu auszufiihren, dass sich § 30 Abs. 2Z 5, 6, 8 und 16 MRG auf Wohnungen beziehen
und daher im vorliegenden Fall nicht in Betracht kommen. Ebenso scheiden die Z 2, 9, 10, 11,
12, 13, 14, und 15 auf Grund des Sachverhaltes von vornherein aus. Die denkmdglichen
Kiindigungsgriinde beschrdnken sich somit auf die Z 1, 3, 4 und 7 des § 30 Abs. 2 MRG, welche
allesamt ein Fehlverhalten des Bestandnehmers voraussetzen. Die der Bestandgeberin zur
Verfligung stehenden Kiindigungsrechte sind daher nicht derart umfassend, dass von einem auf
den Abschluss eines unbefristeten Bestandverhdiltnis gerichteten Vertragswillen auszugehen ist.

Die der Verpdchterin zuzuordnenden Kiindigungsgriinde sind also nicht von so umfassender
Natur, dass die Wahrscheinlichkeit einer friihzeitigen Auflésung des Pachtvertrages gegeben
ist, weshalb im Sinne des § 33 TP 5 Abs. 3 GebG 1957 die grundsditzlich vereinbarte Bindung der
Vertragsparteien durch die im Vertrages bezeichnete Kiindigungsmdéglichkeit nicht aufgehoben
werden kann (vgl. BFG vom 29.1.2015, GZ. RV/7100693/2015).

Vorbestandrecht: Wenn dieses Recht im vorliegenden Vertrag auch nicht Optionsrecht, sondern
Vorbestandrecht genannt wurde, so ist dieses Recht in der Ausgestaltung einem Optionsrecht
gleich. Vom Bestandgeber wurde dem Bestandnehmer das Recht eingerédiumt, nach Ablauf der
ersten Vertragsperiode den Vertrag um 5 Jahre zu verldngern zu den Vereinbarungen des
bestehenden Bestandvertrages. Aus dieser Formulierung im Punkt4. Zweiter Absatz des
Bestandvertrages geht eindeutig hervor, dass der Bestandnehmer die einseitige Méglichkeit der
Laufzeitverldngerung zu den bestehenden Vertragsvereinbarungen hat. Fiir die
Vertragsverldngerung ist entgegen den Ausfiihrungen des Bf kein neuer Vertragsabschluss
notwendig, keine neue Willenseinigung der Vertragspartner, sondern nur eine einseitige
Erkldrung des Bestandnehmers (vgl. BFG v. 5.12.2017, GZ RV/7102981/2015).

Aus den vorgenannten Griinden war die Beschwerde abzuweisen.”

6. Vorlageantrag

Im Antrag auf Vorlage der Beschwerde an das Bundesfinanzgericht zur Entscheidung fihrte die
Bf. ergdnzend aus:

Vereinbarung aller Kiindigungsgriinde des § 30 MRG

Es sei vollig unerheblich, wie viele der in § 30 Abs 2 MRG genannten Kiindigungsgriinde auf den
gegenstdndlichen Vertrag theoretisch anwendbar sind, solange grundsatzlich alle
denkmoglichen Kiindigungsgriinde des § 30 MRG vereinbart sind. Die Begriindung des
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Finanzamts scheine ein auf den konkreten Sachverhalt nicht eingehender ,Standardtext” zu
sein, welcher auf eine maximal oberflachliche, fliichtige Durchsicht der seitens der
Beschwerdefiihrerin vorgebrachten Begriindung schlielen lasse.

Bei der Vereinbarung des Kiindigungsrechts gemaR § 30 MRG (anders als bei vertraglich
vereinbarten Kindigungsgrinden bzw sog ,,ausdriicklich bezeichnete Einzelfalle oder
»Sonderkiindigungsfalle”) sei entgegen der Auffassung des Finanzamtes keine Einzelfallprifung
vorzunehmen. In der Entscheidung vom 17.9.1990, 90/15/0034 gehe der VWGH aufgrund eines
Prasentationsrechtes des Mieters von einem unbefristeten Vertrag aus. Genau diese
Vertragsauflosungsmoglichkeit (,,Sonderkiindigungsfall“) werde einer Prifung der
Realisierbarkeit nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit unterzogen und eine klare Trennung zu
den Kiindigungsgriinden des § 30 Abs 2 MRG vorgenommen. Wenn schon die Vereinbarung
aller denkmaoglichen Kiindigungsgriinde des § 30 Abs 2 MRG - unter Berlicksichtigung der
Herausforderungen des aufkiindigenden Vermieters bei der erfolgreichen Durchsetzung seiner
Anliegen - die Annahme eines unbefristeten Vertrages rechtfertige, so misse es umso mehr fir
die Vereinbarung eines Prasentationsrechts (,argumentum a maiori ad minus") gelten (VWGH
17.9.1990, 90/15/0034, S 3). Ohne Zweifel ergebe sich aus der Judikatur des VWGH, dass
bereits die bloRe Vereinbarung aller denkmdglichen, im Einzelfall nicht zu prifenden
Kindigungsgriinde des MRG als ausreichend anzusehen ist. Es sei daher nicht darauf
abzustellen, wie wahrscheinlich es ist, dass einer der gesetzlichen Griinde tatsachlich auch
eintritt.

Dem sei auch der Unabhangige Finanzsenat gefolgt (UFS 15.11.2006, RV/0574-W/04):

»Da [...] im gegenstéindlichen Mietvertrag auch séimtliche Kiindigungsgriinde des § 30 MRG
vereinbart wurden, liegt hier nach der stdndigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
ein Vertrag auf unbestimmte Dauer vor”.

Dariber hinaus sei festzuhalten, dass es sich bei den Kiindigungsgriinden gemaR § 30 Abs 2
MRG um eine blof} demonstrative Aufzahlung handelt. Den Vertragsparteien stehe es frei,
zusatzliche Kindigungsgrinde gemald § 30 Abs 2 Z 13 MRG (vgl. 4.2 Teil B des Vertrages)
vorzusehen. Dabei Uiberlasse es der Gesetzgeber den Vertragsparteien, die wichtigen und
bedeutsamen Kiindigungsgriinde zu definieren (zB Kiindigungsrecht der Verpachterin im Falle
der Verletzung der Betriebspflicht durch die Pachterin gemaf 4.2 Teil B litd) Z 6. des
Vertrages). Ein Kiindigungsgrund kénne jedoch auch aufgrund der Generalklausel gem § 30 Abs
1 MRG verwirklicht sein, soweit keine der Spezialtatbestande des § 30 Abs 2 MRG vorliegen.
Diese habe nicht die Aufgabe, fehlende Merkmale der Kiindigungsgriinde des § 30 Abs 2 MRG
Zu ersetzen, sondern dient dazu, vom Gesetz sonst nicht erfasste, aber an Gewicht den
Kindigungsgriinden des § 30 Abs 2 MRG gleichwertige Sachverhalte zu ermdglichen (RIS-Justiz
RS0070192).

Vereinbarung eines Vorpachtrechts

5von 23



Seite 6 von 23

Die vertragliche Regelung bestimme unmissverstandlich, dass nach rechtzeitiger Mitteilung
durch den Pachter, von seinem Vorpachtrecht Gebrauch zu machen, jedenfalls noch ,,eine
Verlangerung des Pachtverhaltnisses ... abgeschlossen” wird, womit klargestellt sei, dass es
formell noch eines beiderseitigen Rechtsaktes, also der Unterzeichnung einer
Verlangerungsvereinbarung bedarf.

Aus dem oben angefiihrten Grund sei die mit dem Vorpachtrecht verbundene
LVerlangerungszeit” nicht fir die Bemessungsgrundlage der Vertragsgebihr zur
bericksichtigen.

7. Vorlage der Beschwerde an das BFG

Mit Vorlagebericht vom 22. August 2018 legte das Finanzamt die Beschwerde dem
Bundesfinanzgericht zur Entscheidung vor. Darin verwies das FA auf die in der
Beschwerdevorentscheidung vertretene Rechtsansicht und beantragte die Abweisung der
Beschwerde.

8. Ubergang der Zustindigkeit auf die GA 1062

Mit Beschluss des Geschaftsverteilungsausschusses wurde (ua) die gegenstandliche
Rechtssache zum Stichtag 15. Dezember 2020 gemaR § 9 Abs. 9 BFGG der unbesetzten
Gerichtsabteilung 7015 abgenommen und der Gerichtsabteilung 1062 zur Bearbeitung
zugeteilt.

9. Beweisaufnahme durch das BFG

Von der nunmehr zustandigen Richterin des Bundesfinanzgerichtes wurde Beweis erhoben
durch Einsicht in die vom FA elektronisch vorgelegten Teile des Bemessungsaktes ErfNr.
**¥*1*** und ergibt sich daraus der oben dargestellte Verfahrensablauf.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Am 3. Juni 2008 haben die Bf. als Verpachterin und ***3*** 3|s P4chterin einen Pachtvertrag
Uber das Geschéaftslokal Top Nr. 20 (mit einer Fliache von ca. 555 m?) im Einkaufszentrum
***5x%* ghgeschlossen. Das Pachtverhiltnis begann am Tag der Ubergabe des
Pachtgegenstandes am 23.02.2009 und wurde auf die Dauer von zehn Jahren abgeschlossen.
Das Pachtverhaltnis sollte daher am 22.02.2019 durch Zeitablauf enden. Dieser Vertrag wurde
beim FA unter ErfNr. 92-***6*** angezeigt und vergebihrt.

6 von 23



Seite 7 von 23

Am 19. Dezember 2017 unterzeichnete ***3*** uynd am 5. Janner 2018 die Bf. die
gegenstandliche Vertragsurkunde mit der Bezeichnung , 1. Nachtrag zum Pachtvertrag vom
03.06.2008, ErfNr. ***6*** (iber eine Geschdiftsflciche im Einkaufszentrum ***5***“ (kurz 1.
Nachtrag”.

Der schriftliche Vertragstext entspricht den tGibereinstimmenden Willenserklarungen der
Vertragsparteien bei Abschluss des sog. ,,1. Nachtrages”.

Mit diesem ,, 1. Nachtrag” vereinbarten die Vertragsparteien eine ,,Verlegung des
Pachtgegenstandes” innerhalb des ***2*** Einkaufszentrum ***5*** yon Top 20 (mit einer
Flache von ca. 555 m2) nach Top 25 mit einem Flachenausmal von 704,16 m2 beginnend mit
1.1.2018 und eine ,Verldngerung des Pachtvertrages”.

Die Vertragsurkunde ,, 1. Nachtrag” hat auszugsweise folgenden Inhalt:

Jpeee

2. Verlegung des Pachtgegenstandes

Die Vertragsparteien vereinbaren, den Pachtgegenstand einvernehmlich beginnend mit
01.01.2018 vom bisherigen Pachtgegenstand Top Nr. 20 in den neuen Pachtgegenstand Top Nr.
25 zu verlegen. ... Die Top Nr. 25 hat ein Flichenausmaf von ca. 704,16 m?.

... Am Tag der vertragskonformen Riickgabe des bisherigen Pachtgegenstandes Top Nr. 20
enden alle Zahlungsverpflichtungen betreffend Top Nr. 20 (Pachtzins, Betriebskosten,
Werbekosten).

3. Ausstattung Pachtflache neu, Kostenersatz

... Der Pédichter iibernimmt den Pachtgegenstand Top Nr. 25 in dem Zustand, wie er am
02.01.2018 liegt ...

Als Ablése fiir den Bauzustand sowie die Betriebs- und Geschdftsausstattung des
Pachtgegenstandes Top Nr. 25, ndher beschrieben in Beilage ,/3, verpflichtet sich der Péchter
zur Bezahlung eines einmaligen pauschalen Betrages in der Hohe von netto € 50.000,00
zuziiglich Umsatzsteuer, fillig binnen 14 Tagen nach Ubergabe des neuen Pachtgegenstandes
Top Nr. 25 und Vorliegen einer dem Umsatzsteuergesetz entsprechenden Rechnung.

4. Verlédngerung der Pachtdauer

Das Pachtverhdltnis begann am Tag der Ubergabe, sohin am 23.02.2009 und wurde auf die
bestimmte Dauer von zehn Jahren abgeschlossen, sodass es am 22.02.2019 durch Zeitablauf
endet. Die Vertragsparteien vereinbaren die Verldngerung des Pachtvertrages beginnend mit
23.02.2019 um die bestimmte Dauer von zehn Jahren, sohin bis 22.02.2029. Das
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Pachtverhdltnis endet sohin am 22.02.2029 durch Zeitablauf, ohne dass es einer gesonderten
Aufkiindigung oder schriftlichen Mitteilung bedarf.

Der Verpdchter réiumt dem Pdichter ein einmalig ausiibbares Vorpachtrecht ein. Die §§ 1072
ABGB gelten analog mit der Abweichung, dass nicht der Pachtvertrag mit dem Dritten
vorzulegen ist, sondern nur die wesentlichen Vertragsinhalte dieses Pachtvertrages mit dem
Dritten zu nennen sind und, dass der Pdchter bis ldngstens 12 Monate vor Ablauf dieses
Vertrages mitzuteilen hat, ob er von seinem Vorpachtrecht Gebrauch macht, widrigenfalls
dieses Vorpachtrecht erlischt. Im Falle der Ausiibung dieses Vorpachtrechtes wird eine
Verlédngerung des Pachtverhdltnisses befristet auf die bestimmte Dauer von fiinf Jahren
abgeschlossen, es endet nach Ablauf von fiinf Jahren nach Beendigung dieses ersten
Pachtvertrages. Weiters wird ein Pachtzins in H6he des zuletzt vom Pdchter aufgrund dieses
Vertrages zu bezahlenden Pachtzinses samt Nebenkosten vereinbart. Alle (ibrigen
Vereinbarungen dieses Pachtvertrages - mit Ausnahme dieses Vorpachtrechtes - gelten bei
Auslibung des Vorpachtrechtes uneingeschréinkt auch fiir das zweite Pachtverhdltnis. Dieses
Vorpachtrecht erlischt, auflésende Bedingung, wenn dieses Pachtverhdltnis vor Ablauf der
jeweils vereinbarten Vertragsdauer, aus welchem Grund auch immer, vom Verpdchter oder
vom Pdchter beendet wird.

Ungeachtet der vertraglichen Befristung sowie aufserdem unbeschadet jeglicher sonstiger dem
Verpdchter aufgrund des Vertrages oder von Gesetzes wegen zustehender Kiindigungsrechte
und sonstiger Rechte ist der Verpdichter bei Vorliegen eines wichtigen Grundes im Sinne des §
30 MRG berechtigt, den Pachtvertrag mit einmonatiger Kiindigungsfrist zum Monatsletzten zu
kiindigen, wobei eine Kiindigung aufgrund eines vom Pdichter gesetzten Kiindigungsgrundes
erst nach zweimaliger erfolgloser Mahnung unter Setzung einer Nachfrist von jeweils
mindestens 10 Werktagen zuldssig ist.

Der Pdchter verpflichtet sich, einen gerichtlichen Rdumungsvergleich beim Bezirksgericht Wien
Innere Stadt abzuschliefSen und zu unterschreiben, der die Auflésung des Pachtvertrages und
die Rdumung des Pachtobjektes zu dem in diesem Vertrag vereinbarten Beendigungstermin
(nach Ablauf der zehnjéhrigen Vertragsdauer) vorsieht. Alle Kosten fiir die Errichtung und den
Abschluss des gerichtlichen RGumungsvergleiches trdgt der Pdchter. Der Verpdchter ist
berechtigt, die Ubergabe des Pachtobjektes bis zur Zustellung der Ausfertigung des
gerichtlichen Rdumungsvergleiches durch das Gericht zu verweigern. Der Péchter verzichtet -
soweit gesetzlich zuldssig - auf eine Anfechtung dieses Rdumungsvergleiches, aus welchem
Rechtsgrund auch immer.

5. Ubergabe Pachtflache neu, Pachtzins-freie Zeit, Betriebspflicht

5.1. Die Ubergabe des Pachtgegenstandes Top Nr. 25 erfolgt am 02.01.2018, sofern der
Vorpdchter den Pachtgegenstand Top Nr. 25 vereinbarungsgemaf zuriickstellt. Sollte sich die
Rédumung und Riickstellung des Pachtgegenstandes Top Nr. 25 durch den Vorpdchter
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verzégern, verzégert sich auch die Ubergabe an diesen Péchter, ohne dass dem Pcichter daraus
Anspriiche, welcher Art und aus welchem Rechtsgrund auch immer, stehen. Im selben Ausmajf3
wie die Verzégerung der Ubergabe des Pachtgegenstandes Top Nr. 25 verzégert sich auch die
Riickstellung des alten Pachtgegenstandes Top Nr. 20.

5.2. Fiir die Dauer von sechs Wochen, gerechnet ab dem Tag der Ubergabe des
Pachtgegenstandes Top Nr. 25, entfallt die Verpflichtung des Péichters zur Bezahlung des
Pachtzinses und des Werbekostenbeitrages. Der Pachtzins fiir den Pachtgegenstand Top Nr. 25,
unter Berlicksichtigung der neuen, gréfSeren Flache und der Werbekostenbeitrag fiir den neuen
Pachtgegenstand sind sohin beginnend ab 6 Wochen nach dem Tag der Ubergabe zur Zahlung
fdllig. Das Betriebskostenakonto und alle fiir den Pachtgegenstand Top Nr. 25 anfallenden
Betriebs- und Nebenkosten sind vom Péchter unabhéngig davon ab dem Tag der Ubergabe zu
bezahlen.

5.3. Der Péichter verpflichtet sich, seinen Betrieb im Pachtgegenstand Top Nr. 25 spdtestens
sechs Wochen nach der (ibergabe des Pachtgegenstandes Top Nr. 25 zu eroffnen und ab dem
Tag der Eroffnung seiner vertraglich vereinbarten Betriebspflicht vollumfanglich

nachzukommen.”
6. Geltung des Pachtvertrages

Sofern in diesem 1. Nachtrag zum Pachtvertrag nicht ausdriicklich Abweichendes geregelt ist,
gelten sdmtliche Vereinbarungen des Pachtvertrages sowohl fiir den Pachtgegenstand Top Nr.
25 als auch fiir das verldngerte Pachtverhdltnis bis 22.02.2029 vollinhaltlich und
uneingeschrénkt mit der Maf3gabe, dass der Pachtzins, das Betriebs- und Nebenkostenakonto
und der Werbekostenbeitrag in der Hohe pro m2 Pachtflache (Top Nr. 25) pro Monat zuziiglich
Umsatzsteuer zu bezahlen sind, wie sie im Dezember 2017 fiir den alten Pachtgegenstand Top
Nr. 20 pro m2 Pachtflache pro Monat zuziiglich Umsatzsteuer laut vertraglicher Vereinbarung
zu bezahlen sind. Die Wertsicherung wird durchgerechnet und beginnt weder mit der Verlegung
des Pachtgegenstandes noch mit der Verldngerung des Pachtgegenstandes neu zu laufen.

“”

Der Pachtvertrag vom 3. Juni 2008 enthalt auszugsweise folgende Regelungen:

Teil A: Besondere Vertragsbestimmungen

4. Pachtdauer
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4.1. Der Pachtvertrag ist ab wechselseitiger Unterfertigung flir beide Vertragsteile verbindlich,
vor Eintritt der in Teil B Punkt 15 vereinbarten aufschiebenden Bedingung. Das Pachtverhdltnis
beginnt am Tag der Ubergabe des Pachtgegenstandes und wird auf die bestimmte Dauer von
zehn Jahren abgeschlossen

Teil B: Allgemeine Vertragsbestimmungen

3.3 Wenn der Péchter gegen eine der vorangefiihrten Verpflichtungen - Anderung des
Verwendungszweckes ohne vorherige schriftliche Zustimmung, kein brancheniibliches
Vollsortiment, Nichterfiillung von Vorschriften und Auflagen verstéfst und diesen
vertragswidrigen Zustand trotz schriftlicher Mahnung des Verpdchters unter Setzung einer
Nachfrist von 14 Tagen nicht beseitigt, ist der Verpdichter berechtigt, dieses Pachtverhdltnis mit
sofortiger Wirkung aufzulésen, unabhdngig davon ist der Pdchter dem Verpdchter zum Ersatz
des Schadens, verursacht durch sein vertragswidriges Verhalten, verpflichtet.

4. Pachtdauer

4.1. Das Pachtverhdltnis beginnt mit dem Tag der Ubergabe des Pachtgegenstandes gemdf Teil
B Z 7. und wird auf die bestimmte Dauer gemdf3 Vereinbarung in Teil A Punkt 4 abgeschlossen.

4.2 Unabhiingig von der in Teil B Punkt 4.1. vereinbarten Befristung ist der Verpédchter
berechtigt, diesen Vertrag mittels eingeschriebenen Briefes an den Pdchter mit sofortiger
Wirkung zu kiindigen und aufzulésen, wenn einer der folgenden wichtigen Griinde vorliegt:

a) der Pdchter trotz Mahnung mittels eingeschriebenen Briefes und Nachfristsetzung von 14
Tagen mit der Bezahlung des Pachtzinses, des Betriebs- und Nebenkostenakontos, der
Betriebskostenvorschreibung oder dem Werbekostenbeitrag dergestalt sGumig ist, dass er mit
Ablauf der gesetzten Nachfrist den riicksténdigen Betrag nicht vollsténdig entrichtet hat,

b) der Pichter von dem Pachtgegenstand oder von den Allgemeinfidchen iSd Teil B Punkt 1.4.
einen erheblich nachteiligen Gebrauch im Sinne des § 1118 ABGB macht,

und diesen erheblich nachteiligen Gebrauch trotz zweimaliger Mahnung mittels
eingeschriebenen Briefes und Nachfristsetzung von jeweils 14 Tagen nach Ablauf der zweiten
gesetzten Nachfrist fortsetzt,

c) liber das Vermégen des Péchters ein Konkurs- oder Ausgleichsverfahren eréffnet oder ein
darauf abzielender Antrag abgewiesen wird,
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d) der Pdchter gegen eine Bestimmung dieses Vertrages verstéfst und beispielsweise, ohne
Anspruch auf Vollsténdigkeit,

1. vertragswidrig den Pachtzweck gemdf3 Teil A Punkt 3. dndert, kein branchendiibliches
Vollsortiment fiihrt oder Vorschriften und Auflagen nicht einhdlt (Teil B Punkt 3.3.);

2. den Pachtgegenstand schuldhaft nicht fristgerecht fertig stellt oder eréffnet (Teil B Punkt
7.2.,7.3.);

3. zumindest zwei monatliche Umsatzmeldungen nicht fristgerecht leistet oder keine Einsicht in
die Unterlagen gewdhrt (Teil B Punkt 5.4.);

4. sich an Werbeaktivitéten gemdfs Vereinbarung Teil D nicht beteiligt;
5. vertragswidrig die Ubernahme des Pachtgegenstandes verweigert (Teil B Punkt 7);
6. seiner Betriebspflicht gemdpf3 Teil B Punkt 12.2. nicht nachkommt;

7. entgegen Teil B Punkt 14.5. den Pachtgegenstand nicht in seine dsterreichische
Standardversicherung aufnimmt;

8. ohne vorherige Zustimmung des Verpdchters bauliche Verdnderungen vornimmt (Teil B Punkt
12.1.);

9. rechtskrdftige behérdliche Auflagen oder gesetzliche Bestimmungen nicht einhdlt (Teil B
Punkt 12.1.);

10. vertragswidrig den Pachtgegenstand weitergibt, in welcher Form auch immer (Teil B Punkt
11.);

und der Pdchter diesen Zustand trotz Mahnung mittels eingeschriebenen Brief und
Nachfristsetzung von 14 Tagen nicht dahingehend beseitigt, dass ein vertragskonformer

Zustand vorliegt;

e) der Pdchter ein gemeinschaftswidriges, dem auch in der Prdambel angefiihrten Wesen, Sinn,
Zweck und Ziel des Einkaufszentrums widersprechendes Verhalten an den Tag legt, dazu gehért

beispielsweise

1. ein ungeblihrliches oder riicksichtsloses Verhalten gegeniiber dem Verpcichter, anderen
Pdchtern oder Kunden des Einkaufszentrums;

2. die Beschddigung von im Eigentum anderer Pdchter oder des Verpdchters stehenden Sachen,
sei es durch den Péchter oder dessen Mitarbeiter;

11 von 23



Seite 12 von 23

3. wenn er das Pachtobjekt einschliefSlich Auslagen, Schaufenster, Portale und
Werbeeinrichtungen nicht stindig auf eigene Kosten in einem ordentlichen sauberen Zustand
erhdlt;

4. wenn er wiederholt Fldchen aufSerhalb des Pachtobjektes vertrags- und zweckwidrig benlitzt,
z.B. Verparken von Kundenwegen oder Verkehrswegen, Aufstellen von Verkaufsstdnden auf
Allgemeinflédchen usw.,

5. wenn er wiederholt gegen wesentliche Bestimmungen der Hausordnung verstéfst

und der Pdchter dieses Verhalten trotz Mahnung mittels eingeschriebenen Brief und
Nachfristsetzung von 14 Tagen nicht dauernd beseitigt bzw. unterldsst.

f) das Pachtobjekt und/oder das Einkaufszentrum ***5*** zyr Ganze oder in Teilen untergeht
oder neu aufgefiihrt werden muss. Der Verpdchter wird dem Pdchter seine Entscheidung, ob
das EKZ ***5*** im Falle des Unterganges aufgefiihrt wird oder nicht, binnen 6 Monaten nach
Schadenseintritt schriftlich mitteilen. Wéhrend des Zeitraumes zwischen Untergang und
Kiindigung des Vertrages bzw Ubergabe einer neu zu errichtenden Pachtflache entfallen
sdmtliche s Zahlungsverpflichtungen des Péchters.

4.3 Wenn wdhrend der Dauer dieses Pachtverhdiltnisses zwischen dem Verpdichter und dem
Pdchter Vereinbarungen (iber Beniitzungsrechte auferhalb des Pachtgegenstandes, im Innen-
oder Aussenbereich des Einkaufszentrums ***5*** getroffen wurden, z.B. Vitrinen-,
Mallbentitzungsrechte, Reklamestandorte usw., so enden und erléschen diese
Beniitzungsrechte jedenfalls in dem Zeitpunkt, in dem dieses Pachtverhdltnis, unabhdngig
davon, ob durch Zeitablauf gemdf3 Teil BZ 4.1. oder aus wichtigem Grand gemdf3 Teil BZ 4.2.,
beendet wird. Diese Regelung gilt unabhdéngig allfdlligen in diesen Vereinbarungen getroffenen
Befristungen und geht diese Regelung allfdlligen dieser Regelung widersprechenden
Vereinbarungen vor.

4.4 Bei einer Beendigung dieses Pachtvertrages gemdf Teil B Punkt 4.2. haftet der Péchter fiir
den Ausfall an Pachtzins, Nebenkosten und sonstigen Leistungen wdhrend der
vertragsgemdfSen Dauer des Pachtverhdltnisses sowie flir alle weiteren Schéiden, welche der
Verpdchter durch die vorzeitige Beendigung des Pachtvertrages erleidet, jedoch nur bis zur
Wiederverpachtung der Pachtflache. Wird der Verpdchter im Falle der Wiederverpachtung
wirtschaftlich nicht so gestellt, wie er bei aufrechtem Pachtverhdltnis mit dem Pdéichter stiinde,
ersetzt ihm der Péichter die tatsachliche Wertdifferenz bis zum Ablauf der vertragsgemdifsen
Dauer des Pachtverhiiltnisses. Den Verpdchter trifft in jedem Fall die
Schadensminderungspflicht.

“
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2. Beweiswiirdigung

Zu den - unstrittigen - Sachverhaltsfeststellungen gelangte das Bundesfinanzgericht durch die
Einsicht in die vom Finanzamt vorgelegten Aktenteile. Es liegt keinerlei Hinweis dafiir vor, dass
der Inhalt der Urkunde nicht dem Ubereinstimmenden Willen der Vertragsparteien entspricht,
zumal die Bf. kein dem entgegenstehendes Vorbringen erstattet hat.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung/Ab3anderung/Stattgabe)

Rechtslage

GemaR § 17 Abs. 1 GebG ist fir die Festsetzung der Geblihren der Inhalt der tiber das
Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde) maBgebend. Zum Urkundeninhalt zahlt auch der
Inhalt von Schriften, der durch Bezugnahme zum rechtsgeschéftlichen Inhalt gemacht wird.

Wenn aus der Urkunde die Art oder Beschaffenheit eines Rechtsgeschiaftes oder andere fir die
Festsetzung der Geblihren bedeutsame Umstande nicht deutlich zu entnehmen sind, so wird
gemald § 17 Abs. 2 GebG bis zum Gegenbeweis der Tatbestand vermutet, der die
Gebiihrenschuld begriindet oder die hohere Gebuihr zur Folge hat.

Gemal § 17 Abs.4 GebG ist es auf die Entstehung der Gebihrenschuld ohne Einfluss, ob die
Wirksamkeit eines Rechtsgeschaftes von einer Bedingung oder von der Genehmigung eines der
Beteiligten abhangt.

GemaR § 17 Abs. 5 GebG 1957 heben weder die Aufhebung des Rechtsgeschéaftes noch das
Unterbleiben seiner Ausfiihrung die entstandene Gebihrenschuld auf.

§ 19 Abs. 1 GebG 1957 normiert:

"Hat eine der Gebiihr nach der Gréf3e des Geldwertes unterliegende Schrift (Urkunde)mehrere
einzelne Leistungen zum Inhalt oder werden in einem und demselben
Rechtsgeschdfteverschiedene Leistungen oder eine Hauptleistung und Nebenleistungen
bedungen, so ist die Geblihr in dem Betrage zu entrichten, der sich aus der Summe der
Gebiihren fiir alle einzelnen Leistungen ergibt. Als Nebenleistungen sind jene zusdtzlichen
Leistungen anzusehen, zu deren Gewdhrung ohne ausdriickliche Vereinbarung nach den
allgemeinen Rechtsvorschriften keine Verpflichtung besteht."

Werden durch einen Zusatz oder Nachtrag zu einer bereits ausgefertigten Urkunde die darin
beurkundeten Rechte oder Verbindlichkeiten ihrer Art oder ihrem Umfang nachgeandert oder
wird die vereinbarte Geltungsdauer des Rechtsgeschaftes verlangert, so ist dieser Zusatz oder
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Nachtrag gemiR § 21 GebG im Umfang der vereinbarten Anderung oder Verldngerung als
selbstandiges Rechtsgeschaft gebihrenpflichtig.

GemaR § 26 GebG 1957 gelten fiir die Bewertung der geblihrenpflichtigen Gegenstande,
insoweit nicht in den Tarifbestimmungen abweichende Bestimmungen getroffen sind, die
Vorschriften des Bewertungsgesetzes 1955, BGBI. Nr. 148, mit der Maligabe, dass bedingte
Leistungen und Lasten als unbedingte, betagte Leistungen und Lasten als sofort fallige zu
behandeln sind und dass bei wiederkehrenden Leistungen die Anwendung der Bestimmungen
des § 15 Abs. 1 Gber den Abzug der Zwischenzinsen unter Beriicksichtigung von Zinseszinsen
und des § 16 Abs. 3 des vorerwahnten Gesetzes ausgeschlossen ist.

GemaR § 33 TP 5Z. 1 GebG 1957 unterliegen Bestandvertrage (§§ 1090ff. ABGB) und sonstige
Vertrage, wodurch jemand den Gebrauch einer unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit
und gegen einen bestimmten Preis erhalt, im allgemeinen einer Gebihr von 1 v.H. nach dem
Wert.

GemaR § 33 TP 5 Abs. 3 GebG sind bei unbestimmter Vertragsdauer die wiederkehrenden
Leistungen mit dem Dreifachen des Jahreswertes zu bewerten, bei bestimmter Vertragsdauer
mit dem dieser Vertragsdauer entsprechend vervielfachten Jahreswert, hochstens jedoch dem
Achtzehnfachen des Jahreswertes. Ist die Vertragsdauer bestimmt, aber der Vorbehalt des
Rechtes einer frilheren Aufkiindigung gemacht, so bleibt dieser Vorbehalt fir die
Geblihrenermittlung auRRer Betracht.

§ 30 Mietrechtsgesetz (kurz MRG) bestimmt Folgendes:
"§ 30 (1) Der Vermieter kann nur aus wichtigen Griinden den Mietvertrag kiindigen.
(2) Als ein wichtiger Grund ist es insbesondere anzusehen, wenn

1. der Mieter trotz einer nach dem Eintritt der Fdlligkeit erfolgten Mahnung mit der Bezahlung
des Mietzinses (iber die (ibliche oder ihm bisher zugestandene Frist hinaus, mindestens aber

acht Tage im Riickstand ist;

2. der Mieter, dessen vereinbarter Mietzins ganz oder teilweise in eigenen Dienstleistungen
besteht, die bedungenen Dienste vertragswidrig verweigert;

3. der Mieter vom Mietgegenstand einen erheblich nachteiligen Gebrauch macht, namentlich
den Mietgegenstand in arger Weise vernachléssigt oder durch sein riicksichtsloses, anstéfiges
oder sonst grob ungehdériges Verhalten den Mitbewohnern das Zusammenwohnen verleidet
oder sich gegeniiber dem Vermieter oder einer im Haus wohnenden Person einer mit Strafe
bedrohten Handlung gegen das Eigentum, die Sittlichkeit oder die kérperliche Sicherheit
schuldig macht, sofern es sich nicht um Fdlle handelt, die nach den Umsténden als geringfiigig
zu bezeichnen sind; dem Verhalten des Mieters steht, soweit er es unterliefs, die ihm mégliche
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Abhilfe zu schaffen, das Verhalten seines Ehegatten und der anderen mit ihm
zusammenwohnenden Familienangehdrigen sowie der von ihm sonst in die gemieteten Rdume
aufgenommenen Personen gleich;

4. der Mieter den Mietgegenstand mit oder ohne Beistellung von Einrichtungsgegenstéinden
ganz weitergegeben hat und ihn offenbar in naher Zeit nicht fiir sich oder die
eintrittsberechtigten Personen (§ 14 Abs. 3) dringend benétigt oder, wenngleich auch nur
teilweise, durch Uberlassung an einen Dritten gegen eine im Vergleich zu dem von ihm zu
entrichtenden Mietzins und etwaigen eigenen Leistungen an den Dritten unverhdltnismdfig
hohe Gegenleistung verwertet. Die teilweise Weitergabe einer Wohnung kommt einer
gdnzlichen Weitergabe gleich, wenn die nicht weitergegebenen Teile der Wohnung nicht zur
Befriedigung des Wohnbediirfnisses des Mieters oder der eintrittsberechtigten Personen
regelmdflig verwendet werden;

5. die vermieteten Wohnréume nach dem Tod des bisherigen Mieters nicht mehr einem
dringenden Wohnbediirfnis eintrittsberechtigter Personen (§ 14 Abs. 3) dienen;

6. die vermietete Wohnung nicht zur Befriedigung des dringenden Wohnbediirfnisses des
Mieters oder der eintrittsberechtigten Personen (§ 14 Abs. 3) regelmdfSig verwendet wird, es sei
denn, dafs der Mieter zu Kur- oder Unterrichtszwecken oder aus beruflichen Griinden abwesend
ist;

7. die vermieteten Rdumlichkeiten nicht zu der im Vertrag bedungenen oder einer
gleichwertigen geschdiftlichen Betditigung regelmdfSig verwendet werden, es sei denn, dafs der
Mieter nur voriibergehend wegen Urlaubs, Krankheit oder Kuraufenthalts abwesend ist;

8. der Vermieter die gemieteten Wohnrdume fiir sich selbst oder fiir Verwandte in absteigender
Linie dringend benétigt und ihm oder der Person, fiir die der Mietgegenstand benétigt wird, aus
der Aufrechterhaltung des Mietvertrags ein unverhdltnismdfSig gréfSerer Nachteil erwiichse als
dem Mieter aus der Kiindigung; die Abwdgung der beiderseitigen Interessen entfdllt, wenn es
sich um eine vom Wohnungseigentiimer nach Wohnungseigentumsbegriindung vermietete
Eigentumswohnung handelt;

9. der Vermieter den Mietgegenstand fiir sich selbst oder fiir Verwandte in gerader Linie
dringend bendtigt und dem Mieter Ersatz beschaffen wird;

10. der Vermieter den Mietgegenstand, der schon vor der Kiindigung zur Unterbringung von
Arbeitern oder sonstigen Angestellten des eigenen Betriebes bestimmt war, fiir diesen Zweck
dringend benétigt;

11. ein dem Bund, einem Bundesland oder einer Gemeinde gehériger Mietgegenstand auf eine
Art verwendet werden soll, die in h6herem Maf3 den Interessen der Verwaltung dient als die
gegenwidrtige Verwendung, und dem Mieter Ersatz beschafft wird;
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12. bei Untermietverhdltnissen durch die Fortsetzung der Untermiete wichtige Interessen des
Untervermieters verletzt wiirden, namentlich wenn der Untervermieter den Mietgegenstand fiir
sich selbst oder fiir nahe Angehérige dringend benétigt oder wenn ihm nach den Umstdnden
die Aufrechterhaltung der Wohnungsgemeinschaft mit dem Untermieter billigerweise nicht
zugemutet werden kann;

13. ein im Mietvertrag schriftlich als Kiindigungsgrund vereinbarter Umstand eintritt, der in
bezug auf die Kiindigung oder die Auflésung des Mietverhdltnisses fiir den Vermieter
(Untervermieter), fiir seine nahen Angehérigen (§ 14 Abs. 3) oder fiir das Unternehmen, fiir das
der Vermieter (Untervermieter) allein oder in Gemeinschaft mit anderen Personen
vertretungsbefugt ist, als wichtig und bedeutsam anzusehen ist;

14. die ordnungsgemdifSe Erhaltung des Miethauses, in dem sich der Mietgegenstand befindet,
aus den Hauptmietzinsen einschliefSlich der zur Deckung eines erhéhten Erhaltungsaufwandes
zulédissigen erhéhten Hauptmietzinse weder derzeit, noch auf Dauer sichergestellt werden kann,
die baubehérdliche Bewilligung zur Abtragung des Miethauses erteilt worden ist und dem
Mieter Ersatz beschafft wird;

15. ein Miethaus ganz oder in dem Teil, in dem sich der Mietgegenstand befindet, abgetragen
oder umgebaut werden soll, mit dem Abbruch (Umbau) die Errichtung eines neuen
(gednderten) Baues sichergestellt ist, die Bezirksverwaltungsbehérde auf Antrag des
Bauwerbers mit Bescheid erkannt hat, daf8 selbst unter Beriicksichtigung schutzwiirdiger
Interessen der bisherigen Mieter der geplante Neubau (Umbau) aus Verkehrsriicksichten, zu
Assanierungszwecken, zur Vermehrung der Wohnungen, die zur Beseitigung oder Milderung
eines im Ortsgebiet bestehenden quantitativen Wohnungsbedarfes oder eines qualitativen
Wohnfehlbestandes geeignet sind, oder aus anderen Griinden im &ffentlichen Interesse liegt
und dem Mieter Ersatz beschafft wird;

16. der Hauptmieter einer Wohnung der Ausstattungskategorie ,D“ weder bereit ist, eine vom
Vermieter im Sinn des § 4 Abs. 4 angebotene Standardverbesserung zuzulassen, noch die
angebotene Standardverbesserung selbst durchzufiihren, und dem Mieter Ersatz beschafft
wird.

(3) Eine Vereinbarung, wonach dem Vermieter das Kiindigungsrecht unbeschrénkt oder in
einem weiteren als dem vorstehend bestimmten Maf3 zustehen soll, ist rechtsunwirksam.
Uberdies kann der Vermieter, der das Miethaus durch Rechtsgeschdft unter Lebenden erworben
hat, aus dem Grund des Abs. 2 Z 8 nur kiindigen, wenn zwischen dem Zeitpunkt der Erwerbung
und dem Kiindigungstermin mindestens zehn Jahre liegen. Ein Miteigentiimer kann die
Kiindigungsgriinde des Abs. 2 Z 8 bis 11 liberdies nur geltend machen, wenn er wenigstens
Eigentiimer zur Hiilfte ist."
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Erwadgungen

Im gegenstandlichen Fall ist unstrittig, dass zwischen der Bf. und ***3*** ein Bestandvertrag
iSd § 33 TP 5 Abs. 1 GebG lber das Geschaftslokal Top 25 im ***2*** Einkaufszentrum
*ExG*** abgeschlossen wurde, fur den im Zeitpunkt der Unterzeichnung der gegenstandlichen
Vertragsurkunde die Gebiihrenschuld entstanden ist. Flir den sog. ,1. Nachtrag” kommt die
Beglinstigung nach § 21 GebG nicht zur Anwendung, da Voraussetzung hierfiir ware, dass die
Identitat des Rechtsgeschaftes erhalten bleibt. Bei einem Bestandvertrag miisste die Identitat
des Bestandgegenstandes vorliegen (vgl. VWGH 29.7.2004, 2004/16/0075). AuRerdem darf
durch den Zusatz oder Nachtrag das urspriingliche Rechtsgeschaft nicht aufgehoben oder
ersetzt werden. Werden wesentliche Merkmale des Rechtsgeschaftes, das nach § 15 Abs. 1
GebG den Gegenstand der Gebihr bildet, gedndert, so entsteht ein anderes Rechtsgeschift;
damit kommt gemal § 24 GebG fiir einen solchen Fall eines Neuerungsgeschaftes die Geblihr
fir jenes Rechtsgeschaft zur Anwendung, in das das friihere Rechtsgeschaft umgewandelt
wurde (vgl. VWGH 29.06.2006, 2006/16/0030 unter Hinweis auf Fellner, Geblhren und
Verkehrsteuern, Band |, Stempel- und Rechtsgebiihren, Rz 2 zu § 21 samt angefiihrter
Rechtsprechung).

Ebenso unstrittig ist, die Berechtigung zur Erlassung eines vorlaufigen Bescheides, weil neben
dem Mindestbestandzins ein umsatzabhangiger Bestandzins vereinbart wurde.

Strittig ist lediglich die Vertragsdauer

Nach der Judikatur des Verwaltungsgerichthofes besteht das Unterscheidungsmerkmal
zwischen auf bestimmte Zeit und auf unbestimmte Zeit abgeschlossenen Bestandvertrdgen
darin, ob nach dem erklarten Vertragswillen beide Vertragsteile durch eine bestimmte Zeit an
den Vertrag gebunden sein sollen oder nicht, wobei allerdings die Moglichkeit, den Vertrag aus
einzelnen bestimmt bezeichneten Griinden schon vorzeitig einseitig aufzulésen, der
Beurteilung des Vertrages als eines auf bestimmte Zeit abgeschlossenen, nach dem letzten Satz
des § 33 TP 5 Abs. 3 GebG nicht im Wege steht. Was eine Beschrankung der
Kindigungsmoglichkeiten auf einzelne im Vertrag ausdriicklich bezeichneten Falle darstellt, ist
eine Frage, die nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit einer Realisierung der vertraglich
vereinbarten Kiindigungsgriinde von Fall zu Fall verschieden beantwortet werden muss (VwGH
29.6.1992, 91/15/0040; VWGH 17.9.1990, 90/15/0034; VwGH 16.10.1989, 88/15/0040).

Kiindigungsgriinde nach § 30 MRG

Die Vereinbarung etwa aller Kiindigungsgriinde nach § 30 Abs. 2 MRG stellt noch keine
ausreichende Beschrankung der Kiindigungsmoglichkeiten dar, weshalb in einem solchen Fall
ein Vertrag auf unbestimmte Zeit anzunehmen ist (vgl. VWGH 16.10.2014, 2011/16/0169, und
VwWGH 9.9.2015, Ra 2015/16/0072).
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Was eine Beschrankung der Kiindigungsmaoglichkeiten auf einzelne im Vertrag ausdriicklich
bezeichnete Falle darstellt, ist eine Frage, die nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit einer
Realisierung der vertraglich vereinbarten Kiindigungsgriinde von Fall zu Fall verschieden
beantwortet werden muss (vgl. VWGH 19.9.2017, Ra 2017/16/0111 und 0112 mwN).

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist nicht die von den Parteien
gewahlte Bezeichnung des Vertrages (etwa als auf unbestimmte Dauer abgeschlossen),
sondern der gesamte Vertragsinhalt maRgeblich (VWGH 5.3.2009, 2007/16/0149).

Ob die Vertragsdauer bestimmt oder unbestimmt ist, wird somit nicht nach der Form, sondern
nach dem Inhalt des Vertrages beurteilt und hangt einerseits davon ab, wie umfassend die
Kindigungsrechte sind, andererseits aber auch davon, wie wahrscheinlich es ist, dass ein
Kindigungsrecht ausgelibt werden kann (vgl. VWGH 26.4.2018, Ra 2018/16/0040, mwN).

Wenn auch die Vereinbarung aller Kiindigungsgriinde des § 30 Abs. 2 MRG allein noch keine
ausreichende Beschrankung der Kiindigungsmoglichkeiten mit dem Ergebnis eines Vertrages
auf bestimmte Dauer darstellt, so kann eine Gewichtung und eine Unwahrscheinlichkeit der
Realisierung dieser vertraglich vereinbarten Kiindigungsgriinde durchaus zum Ergebnis fihren,
von einem Vertrag auf bestimmte Dauer auszugehen (vgl. auch nochmals VwGH 19.9.2017, Ra
2017/16/0111 und 0112; VwWGH 4.12.2019, Ro 2018/16/0004, VWGH 03.06.2020, Ra
2019/16/0182).

Das Bundesfinanzgericht hat sich erst jlingst mehrfach mit Bestandvertragen beschaftigt, in
denen Vertragsparteien zwar die Kiindigungsgriinde des § 30 Abs 2 MRG vereinbart haben, sich
aus den (brigen Vertragsbestimmungen bzw. aus dem Gegenstand des konkreten
Bestandvertrages ergibt, dass von den in § 30 Abs. 2 MRG genannten Kiindigungsgriinden nur
einzelne Kindigungsgriinde lGberhaupt in Betracht kommen kénnen. Vertrage, bei denen nur
einzelne der in § 30 Abs. 2 MRG aufgezahlten Kiindigungsgriinde verbleiben, wurden als
Bestandvertrage auf bestimmte Zeit beurteilt. Siehe dazu ua die folgenden Erkenntnisse:

BFG 06.02.2017, RV/7105923/2015; BFG 20.02.2017, RV/7100225/2012; BFG 04.04.2017,
RV/1100501/2016; BFG 27.09.2017, RV/7105121/2016; BFG 19.12.2017, RV/7101160/2017;
BFG 21.02.2018, RV/7101156/2016; BFG 12.04.2018, RV/7100526/2018; BFG 29.05.2018,
RV/7106271/2016; BFG 23.01.2019, RV/7104470/2016; BFG 20.03.2019, RV/7102011/2017;
BFG 04.07.2019, RV/7103228/2019; BFG 24.07.2019, RV/7103609/2016; BFG 29.07.2019,
RV/7104448/2016; BFG 08.08.2019, RV/7105629/2018; BFG 05.09.2019, RV/7100157/2017;
BFG 24.09.2019, RV/7100215/2017; BFG 07.10.2019, RV/7101823/2017; BFG 04.12.2019,
RV/7102148/2018; BFG 16.04.2020, RV/7102968/2017; BFG 09.06.2020, RV/7103379/2019.

Die gegen die Entscheidungen BFG 04.04.2017, RV/1100501/2016, BFG 19.12.2017,
RV/7101160/2017, BFG 04.07.2019, RV/7103228/2019, BFG 8.8.2019, RV/7105629/2018, BFG
16.4.2020, RV/7102968/2017 sowie BFG 09.06.2020, RV/7103379/2019 eingebrachten
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auBerordentlichen Revisionen wurden vom Verwaltungsgerichtshof ebenso zuriickgewiesen
(siehe VWGH 12.09.2017, Ra 2017/16/0111, VwGH 26.4.2018, Ra 2018/16/0040, VWGH
28.11.2019 Ra 2019/16/0173, VwWGH 03.06.2020, Ra 2019/16/0182, VwWGH 18.08.2020, Ra
2020/16/0115 und VwGH 2.9.2020, Ra 2020/16/0129) wie die gegen BFG 27.9.2017,
RV/7105121/2016 eingebracht ordentliche Revision (siehe VWGH 4.12.2019, Ro
2018/16/0004).

Auch der Verfassungsgerichtshof hat die Behandlung der gegen die Entscheidung BFG
04.04.2017, RV/1100501/2016 eingebrachten Beschwerde abgelehnt (vgl. VfFGH 26.6.2018, E
1739/2017 und E 1740/2017).

Der gegenstandliche ,, 1. Nachtrag” enthalt die ausdriickliche Regelung, dass er am 22.02.2029
endet und ist deshalb die Gebiihrenbemessung entsprechend der vereinbarten bestimmten
Dauer vorzunehmen ist, wenn der Vertrag nur aus besonderen, gewichtigen Griinden, deren
Verwirklichung unwahrscheinlich ist, gekiindigt werden kann.

Wie vom Finanzamt bereits in der Beschwerdevorentscheidung zu Recht ausgefiihrt wurde,
beziehen sich § 30 Abs. 275, 6, 8 und 16 MRG auf Wohnungen und kommen daher im
gegenstandlichen Fall nicht in Betracht.

Die Kuindigungsgriinde der Z 2, 10, 11, und 12 des § 30 Abs. 2 MRG scheiden hier aus, weil der
vereinbarte Mietzins nicht in Dienstleistungen der Pachterin besteht, der Mietgegenstand
(Geschaftslokal) nicht zur Unterbringung von Arbeitern, ... bendtigt werden kann, der
Mietgegenstand nicht dem Bund, einem Bundeland oder einer Gemeinde gehort, kein
Untermietverhaltnis begriindet wurde.

Damit verbleiben nur mehr die Kiindigungsgriinde nach § 30 Abs. 227.1,3,4,7,9, 13, 14 und
15.

Die als besondere Kiindigungsgriinde im urspriinglichen Pachtvertrag unter Punkt 4.2 im Teil B
festgelegten besonderen Kiindigungsgriinde ergeben sich ebenso wie die Kiindigungsgriinde
nach § 30 Abs. 2 Z. 1, 3, 4, und 7 aus der Verletzung von Vertragspflichten bzw qualifiziertem
Fehlverhalten des anderen Vertragspartners, womit die Kiindigungsrechte von der Vermieterin
nicht nach Belieben ausgelibt werden kénnen und vielmehr jeglichem Einfluss der Bf. entzogen
sind. Es liegen auch keine Anhaltspunkte fiir die Wahrscheinlichkeit eines solchen
Fehlverhaltens vor.

Der gegenstandliche Bestandvertrag hat ein Geschaftslokal zum Gegenstand und handelt es
sich bei der Bestandgeberin um eine juristische Person, bei der eine Kiindigung wegen
Eigenbedarf nach § 30 Abs. 2 Z. 9 MRG nach der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes
voraussetzen wirde, dass die juristische Person die von ihr vermieteten Rdumlichkeiten zur
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Erfullung ihres Zweckes, also fiir ihren Betrieb, dringend bendtigt. (vgl. BFG 06.02.2017,
RV/7105923/2015 mit Judikaturhinweisen).

Der Kindigungsgrund nach § 30 Abs. 2 Z. 14 MRG wiirde voraussetzen, dass eine
ordnungsgemalie Erhaltung des Miethauses aus den (erhohten) Hauptmietzinsen nicht auf
Dauer sichergestellt werden kann und dass eine baubehdrdliche Bewilligung zur Abtragung des
Miethauses erteilt wird. Es liegt keinerlei Anhaltspunkt dafiir vor, dass diese Voraussetzungen
auf das Einkaufszentrum **#*2%** ***x5x** im Vertragszeitraum zutreffen werden.

Auch die Verwirklichung des Kiindigungsgrundes nach § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG erscheint dulSerst
unwahrscheinlich, setzt dieser doch eine Abtragung oder einen Umbau des Miethauses im
offentlichen Interesse voraus.

Nach dem Gesamtbild ist im gegenstandlichen Fall gerade kein schrankenloses
Kindigungsrecht vereinbart worden und sind die der Vermieterin zuzuordnenden
Kindigungsgriinde nicht von so umfassender Natur, dass die Wahrscheinlichkeit einer
friihzeitigen Auflésung des Mietvertrages gegeben ist.

Dazu kommt noch, dass bei einer vorzeitigen Beendigung des Vertrages die Pachterin gemaR
Punkt 6 in Verbindung mit der Bestimmung des Vertragspunktes 4.4 im Teil B des
Pachtvertrages vom 3.6.2008 den Ausfall an Pachtzins, Nebenkosten und sonstigen Leistungen
wahrend der vertragsgemafien Dauer des Pachtverhaltnisses sowie fiir alle Schaden, welche
der Verpachter durch die vorzeitige Beendigung des Pachtvertrages erleidet, haftet.

Weiters spricht auch der im Punkt 4.3 vorgesehene Abschluss eines Raumungsvergleiches mit
einem Beendigungstermin nach Ablauf der zehnjahrigen Vertragsdauer dafiir, dass die
Vertragsparteien selbst bei Vertragsabschluss von einer vertraglichen Bindung fiir einen
Zeitraum von insgesamt 10 Jahren ausgegangen sind.

Die vertraglichen Kiindigungsbestimmungen andern daher im gegenstandlichen Fall nichts
daran, dass liber das Bestandobjekt top 25 ein Vertrag auf bestimmte Dauer von - zunachst —
11 Jahren und rund 2 Monaten (1.1.2018 bis 22.02.2019 = 1. Vertragsperiode) abgeschlossen
wurde.

Vertragsverlangerung durch Einrdaumung des Vorpachtrechtes

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes bedeutet eine
Vertragsverlangerung durch Optionsausiibung nichts anderes als die Beifligung einer
Potestativ-Bedingung, bei deren Eintritt sich die Geltungsdauer des Vertrages verlangert, und
dass eine solche Bedingung nach § 26 GebG 1957 zu behandeln ist, sodass die Gebihr von dem
Entgelt zu entrichten ist, das auf die Summe der urspriinglich vereinbarten und vom
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Optionsrecht umfassten Verlangerungszeiten entfallt (vgl. ua. VwWGH 23.11.2005,
2005/16/0237 mit zahlreichen weiteren Hinweisen).

In der Entscheidung BFG 23.05.2018, RV/7101263/2016 hat das Bundesfinanzgericht zu einem
Vorpachtrecht, das - wie auch im vorliegenden Fall - als Option auf Vertragsverlangerung
ausgestaltet ist, folgendes ausgesprochen:

,Vorpachtvereinbarungen werden grundsdtzlich analog den Bestimmungen (iber das
Vorkaufsrecht nach den §§ 1072 ff ABGB behandelt (Aicher in Rummel2 Rz 32 zu § 1072 mwN;
Wiirth in Rummel2 Rz 6 zu §§ 1092-1094; Binder in Schwimann, ABGB Rz 7 zu § 1072 und Rz 38
zu § 1090; Klang in Klang2 V 10; Koziol/Welser10 | 332). Das Vorkaufsrecht ist nach
vorherrschender Lehre ein Gestaltungsrecht, welches zum bevorzugten Erwerb einer Sache
berechtigt (Verschraegen in Kletecka/Schauer, ABGB-ON 1.05, § 1072 Rz 1). Es steht unter der
Bedingung, dass der Vorkaufsverpflichtete die Sache verkaufen will.

Es beschrénkt den Verpflichteten nicht in seiner Freiheit, liberhaupt zu verkaufen, und auch
nicht in der Gestaltung des Vertragsinhaltes. Lediglich der Kéufer ist durch die Person des
Vorkaufsberechtigten vorgegeben. Der Beglinstigte erhdlt dadurch das an seine Person
gebundene Gestaltungsrecht, ein Vertragsverhdltnis durch einseitige Erklérung ohne
Mitwirkung der Gegenseite zustande zu bringen (10 Ob 76/07h; zitiert in Aicher in
Rummel/Lukas, ABGB4, § 1072 Rz 1).

Die Vorvertragstheorie gilt als Giberwunden (Aicher in Rummel, w.o. Rz 2 mwN) und es wird in
einem Vorkaufsrecht ein Unterfall des Optionsrecht gesehen (vgl. Aicher w.o. Rz 39). Ein
Vorvertrag enthdilt die Verpflichtung, erst kiinftig einen Vertrag zu schlief3en, gewdhrt dem
Berechtigten damit einen Anspruch auf Vertragsabschluss. Eine Option gewdhrt dem
Berechtigten hingegen durch einseitige Erklérung ohne neuerlichen Vertragsabschluss das
Schuldverhdiltnis hervorzurufen.

Nach der nun vorherrschenden Lehre wird das Vorkaufsrecht (und damit ebenso: das
Vorbestandsrecht) als Gestaltungsrecht angesehen, bei dem ein Vertragsverhdltnis durch
einseitige Erklérung ohne Mitwirkung der Gegenseite zustande kommt.

Die gegenstdndliche Vereinbarung geht in ihrer Textierung von drei Vertragsperioden aus,
wovon die erste mit einer Bestandzeit von 10 Jahren bestimmt ist. Das dariiber hinaus
eingerdumte zweimalige Vorbestandsrecht von jeweils 5 Jahren, wird durch eine einseitige
Erkldrung der Bestandnehmerin ausgelibt. Die Bestandnehmerin tritt auch nicht in einen mit
einem Dritten ausgehandelten Vertrag ein, sondern gelten im Falle der Weitervermietung die
bereits im gegenstdndlichen Vertrag ausgehandelten Vereinbarungen weiter. Die
Beschwerdefiihrerin kann auf ihr Recht verzichten und muss dies in diesem Fall bis léingstens 12
Monate vor Vertragsablauf mitteilen. In dieser Ausgestaltung des Vertragsverhdltnisses kommt
dieser ein zweimaliges Optionsrecht auf Vertragsverléngerung zu. Es liegt ein inhaltlich schon
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vorausbestimmtes Vertragsverhdltnis vor, das durch Ausiibung der Option eine Verléngerung
der urspriinglich befristeten Vertragsdauer bewirkt.”

Die hier im Punkt 4, 2. Absatz getroffene Regelung lber das Vorpachtrecht ist (bis auf den
Zeitraum) wortlich ident mit der vertraglichen Regelung im Beschwerdefall zu BFG 23.5.2018,
RV/7101263/2016 sowie BFG 16.04.2020, RV/7102968/2017.

Es ist daher auch im vorliegenden Fall nicht nur die zunachst vereinbarte Laufzeit, sondern
zusatzlich auch der unter einer Potestativbedingung stehende Verlangerungszeitraum von
weiteren 5 Jahren bei der Gebiihrenbemessung zu bertcksichtigen.

Zur Hohe der Bemessungsgrundlage

Bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage folgte das Finanzamt den Angaben der Bf. (iber
die Hohe des monatlichen Pachtzinses, der Werbekosten und der Betriebskosten bei Abschluss
des , 1. Nachtrages”. Auf Grund der Vereinbarung einer , pachtzinsfreien Zeit” im Punkt 5.2 fir
die Dauer von 6 Wochen ab Ubergabe (= 1.1.2018) hinsichtlich des Pachtzinses und des
Werbekostenbeitrages wurde vom Finanzamt zu Recht der Betrag von gemeinsam monatlich
brutto € 15.074,67 (€ 13.342,43 und € 1.732,24) fir einen Zeitraum von 15 Jahren und 12,5
Monaten zuziglich der Betriebskosten von monatlich brutto € 4.647,46 fiir einen Zeitraum von
15 Jahren und 14 Monaten angesetzt und so insgesamt ein Betrag iHv € 3.803.481,22 ermittelt.

Bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage beriicksichtigte das Finanzamt allerdings nicht,
dass im ,1. Nachtrag” neben den laufenden, monatlichen Leistungen im Punkt 3., letzter
Absatz die Bezahlungen eines einmaligen pauschalen Betrages von netto € 50.000,00 zuziglich
Umsatzsteuer, ds brutto € 60.000,000, vereinbart wurde.

Gemal § 279 Abs. 2, 2. Satz BAO ist das Verwaltungsgericht berechtigt, sowohl im Spruch als
auch hinsichtlich der Begriindung ihre Anschauung an die Stelle jener der Abgabenbehérde zu
setzen und demgemaR den angefochtenen Bescheid nach jeder Richtung abzuadndern,
aufzuheben oder die Beschwerde als unbegriindet abzuweisen.

Es besteht kein Verbdserungsverbot (vgl. dazu Ritz BAOS®, § 279, Tz 13).

Der angefochtene Bescheid ist daher insofern abzuandern, als die - vorlaufige -
Bemessungsgrundlage von € 3.803.481,22 auf € 3.863.481,22 und somit der Abgabebetrag von
€ 38.034,81 auf € 38.634,81 erhoht wird.

Da der Beobachtungszeitraum noch zum kurz ist, um feststellen zu kénnen, wie hoch im
Durchschnitt der Jahre das laufende Entgelt (der umsatzabhéngige Pachtzins und die Hohe der
Nebenkosten) ist, tritt hinsichtlich der Vorlaufigkeit keine Anderung ein und wird vom
Finanzamt nach Wegfall der Ungewissheit ein endgitiltiger Bescheid nach § 200 Abs. 2 BAO
erlassen werden.
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Es war daher spruchgemal’ zu entscheiden.

3.2.  Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I16sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Durch die Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes ist geklart, dass die Moglichkeit, den Vertrag
aus einzelnen bestimmt bezeichneten Griinden schon vorzeitig einseitig aufzulésen, der
Beurteilung des Vertrages als auf bestimmte Zeit abgeschlossenen, nicht entgegen steht. Was
eine Beschrankung der Kiindigungsmaoglichkeiten auf einzelne im Vertrag ausdriicklich
bezeichnete Falle darstellt, ist eine Frage die nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit einer
Realisierung der vertraglich vereinbarten Kiindigungsgriinde von Fall zu Fall verschieden
beantwortet werden muss (vgl. ua. VWGH 17.9.1990, 90/15/0034; VWGH 29.6.1992,
91/15/0040). Die Gewichtung und Wahrscheinlichkeit der Realisierung der hier im konkreten
Einzelfall vertraglich vereinbarten Kiindigungsgriinde ist eine Tatfrage.

Wien, am 2. Februar 2021
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